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Insinöörityön aiheena oli keskeneräisen urakan tarjouslaskenta. Työn tarkoituksena oli 
selvittää, kuinka keskeneräisen urakan tarjouslaskenta poikkeaa normaalista 
tarjouslaskennasta ja mitkä uudet tekijät vaikuttavat tarjouksen hintaan. Tarjouslaskennan 
kohteena oli Espoon Leppävaarassa sijaitseva senioriasuntola Kultalampi.  
Kohteen rakennusurakoitsija Lemcon Oy antoi Tekmanni Oy:lle toimeksiannon selvittää 
kohteen LVIS-töiden valmiusaste ja tehdä hinta-arvio projektin loppuunsaattamisesta. 
Projektina kyseinen kohde on työn tilaajalle Tekmanni Oy:lle ensimmäinen laatuaan, ja näin 
ollen aikaisempia vertailukohteita ei ollut. Työ eteni työmaalla kartoittamalla jokaisen 113 
huoneiston ja yhteisten tilojen valmiusaste merkkaamalla urakkarajoin kuviin tekemättömät 
ja tehdyt työt. Toimeksiantoon kuului myös kerätä kaikki käytettäväksi kelpaavat tavarat 
urakan jatkamiseen ja niistä hyvityslaskelma tarjoukseen. 
Työmaalla työskentelyn jälkeen alkoi tarjouksen purkaminen ja tavaroiden laskeminen. 
Kuvista kerättiin putkitavarat, jotka syötettiin koneelle. Tarjouslaskentaohjelma- SAP, laskee 
tavaroista määräytyvät normitunnit urakalle. 
Työn tuloksista selvisi, että olimme urakkaneuvotteluissa käytyjen keskustelujen mukaan 10 
% alkuperäistä urakoitsijaa kalliimpi. Olosuhteet huomioon ottaen voidaan todeta, että hinta 
oli suhteellisen onnistuneesti linjassaan toiseen urakoitsijaan verrattuna. Alkuperäiseen 
urakoitsijaan verrattuna jouduimme laskemaan hieman lisätunteja työmaan perehdytykseen 
sekä työnjohtotunteihin. 
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This thesis addresses the problems and solutions in tender calculations during an unfinished 
project. The main purpose is to compare the methods during both a basic and an unfinished 
project. The building which is followed in this thesis is located in Espoo Leppäävaara.  
 
Tekamnni Oy got an assignment from Lemcon OY, the main contractor, to evaluate the how to 
complete an unfinished building site in a Leppävaara. The building site was supposed to be 
ready in November 2008, but the original customer went bankrupt because of the global 
recession. Tekmanni Oy had never done an assignment like this before, and therefore I did not 
have anything to compare my job. Furthermore, the assignment also included picking up all the 
usable products in the building site for the continuance of the project. These products were 
utilized to cut material costs.  
 
The assignment started with a tour to the building site to evaluate how to complete the 
unfinished project was. The evaluation was done by comparing the complete jobs to the 
original drawings. All the unfinished jobs were marked in the drawings. After that all the 
material that would be needed to complete the project were calculated. Then a computer 
programme called SAP calculated the cost of the materials.  
 
As a result, the price of Tekmanni Oy was 10 % higher compared to the former contractor. 
When taken into consideration that Tekmanni Oy had to add some extra hours for the 
personnel to familiarize themselves with the building site and the fact that the price of the 
former contractor had given, the result was satisfying.  
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Insinöörityön aiheena on keskeneräisen urakan tarjouslaskenta menettely. 
Kohde on Espoon Leppävaarassa aivan kauppakeskus Sellon kupeessa 
sijaitseva vanhusten asuntola Kultalampi. Työn tilaaja Tekmanni Oy oli jo 
aikaisemmin mukana tarjouskilpailussa, mutta oli silloin liian kallis. 
 
Nyttemmin rakennusurakoitsijana kohteessa toimiva Lemcon Oy on antanut 
Tekmanni Oy:lle toimeksiannon selvittää rakennuksen LVI-töiden valmiusasteen 
sekä tarjouksen urakan loppuun viennistä. Toimeksiannon tarkoitus on antaa 
puolueeton selvitys urakan valmiusasteesta ja samalla motivoida urakoitsija 
huolelliseen työhön ottamalla heidät mukaan tarjouskilpailuun. Työssä 
käsitellään seikkaperäisesti kyseisen urakan tarjouslaskentavaiheita ja 
verrataan niissä käytettyjä menetelmiä perinteiseen tarjouslaskentamenettelyyn.  
 
Toimeksianto sisälsi putki-, sähkö- ja IV-töiden kustannusarviot. Jokaiselta osa-
alueelta oli omat alan ammattilaiset kiertämässä työmaalla selvittäen töiden 
valmiusastetta. Sen lisäksi kaikkien piti keskeneräisten töiden lisäksi kerätä 
työmaalta materiaalit, joita pystyy käyttämään töiden jatkamiseen. Nämä 
materiaalit laskettiin ns. hyvitykseksi ostettavaan materiaalipottiin.  
 
Projektina tämä on Tekmanni Oy:lle ensimmäinen laatuaan, joten pelkästään se  
että tällaisesta tilanteesta ei ole tiedossa ennakkotapausta, tekee työstä 
mielenkiintoisen. Insinöörityön tilaajalle Tekmanni Oy:lle työ toimii hyvänä 
selvityksenä työnlaajuudesta ja toimintatapamenettelystä. Tulevaisuudessa 




































2 Tilaajan esittely  
 
 
Tekmanni Oy on osa Lemminkäinen konsernia ja on asennus-, urakointi, huolto- 
ja kunnossapitopalveluiden moniosaaja. Tekmanni Oy:n palveluksessa on noin 
2000 työntekijää yhteensä 36 eri paikkakunnalla. Talotekniikan 
kokonaisvaltaisesta urakoinnista vastaa Tekmanni Oy ja huolto- ja 
kiinteistönylläpito palveluista huolehtii Tekmanni service Oy.  
 
Liikevaihto vuonna 2008 oli kokonaisuudessaan Tekmanni-konsernilla 269.5 
miljoonaa euroa ja liikevoittoa kertyi 17 miljoonan euron verran. Parannusta 
edelliseen tilikauteen (2007) verrattuna tuli 17 prosenttia liikevaihdon ja 44 
prosenttia liikevoiton kannalta (1).  
 
Paikkana, jossa itse työskentelin, ja samalla insinöörityön tilaajana oli Tekmanni 
Espoon putkiosasto. Putkiosastoon kuuluu kaksi asennuspäällikköä ja kaksi 
projektipäällikköä itseni pois lukien. Projektisihteerit ja tarjouslaskentaosasto 
kuuluvat yhteisesti Tekmanni Espoolle ja Tekmanni Helsingille. Putkiosaston 
lisäksi Tekmanni Espoon tulosalueeseen kuuluu sähkö- ja ilmaosasto. Ohessa 








































3 Kohteen kuvaus 
 
 
Asunto-osakeyhtiö Kultalammen asukkaille ilmestyvän asukaslehden (1/2008) 
mukaan kyseessä on 113 huoneiston suuruinen luksusasuntola, joka on 
suunnattu vanhuksille (liite 1). Huoneistoja saa valmiiksi suunniteltuina ja 
toteutettuna sekä täysin omien mieltymyksiensä mukaan. Huoneistojen 
tekniikka on myös luksuskategoriaan suunnattu. Jokainen huoneisto on 
varustettu omalla saunalla, koneellisella jäähdytyksellä ja parvekkeella. 
Asuntoja oli pääasiallisesti kahdenlaisia, kaksioita ja kolmioita hieman erilaisilla 
pohjilla. 
 
Kiinteistössä on oma isäntä ja emäntä, jotka huolehtivat asukkaiden 
viihtyvyydestä. Suunnittelussa on otettu huomioon vanhempien ihmisten tarpeet 
ja mahdolliset liikuntarajoitteet. Parkkihallista pääsee suoraan hissillä oman 
huoneiston kerrokseen. Mahtavista yhteisistä tiloista voitaneen mainita 
seuraavia palveluja: kylpylä, ravintola sekä talvipuutarha. Kaikki nämä ovat 
asukkaiden yhteisessä käytössä. Palveluiden lisäksi kiinteistössä on monia 












































4 Työmaan tausta 
4.1 Töiden keskeytystila 
 
Kaikesta huolimatta, sarjassaan pilottina toiminut hanke koki kovan kolauksen, 
kun viime marraskuussa (11/2008) tehtiin päätös lopettaa työt asunto-
osakeyhtiö Kultalammessa. Työmaan keskeytykseen johtaneet seikat johtuivat 
rakennuttajana toimineen Idea Pro Oy:n maksuvaikeuksien saattelema 
konkurssi.  
 
Työt olivat jo pahasti myöhässä aikataulustaan, kun Idea Pro Oy ajautui 
konkurssiin. Kiinteistön kuului olla valmiina jo syksyllä 2008. Asunto-osakeyhtiö 
toimii myös hyvänä ennakkotapauksena testata asunnonostajien turvaksi luotu 
RS-järjestelmä. Järjestelmän tarkoituksena on turvata konkurssien 
keskeyttämien kohteiden loppuunsaattaminen ja samalla taata työn laatu. 
Rakennuttaja tallettaa aina pankkiin vakuuden konkurssin tai työn laadun 
puutteellisuuksien varalta. Nähtäväksi jää, miten Kultalammen osakkaiden käy. 













































4.2 Kiinteistön ylläpito 
 
 
Töiden keskeytyessä kiinteistön ylläpidosta huolehti Lemcon Oy, josta paikan 
päällä on ainakin yksi henkilö, joka päivystää arkisin Kultalammen 
työmaatoimistosta käsin. Tärkeimpiin tehtäviin kuuluu huolehtia asiattomien 
henkilöiden poissaolosta ja kiinteistön ylläpidosta siten, että paikat ovat 
moitteettomassa kunnossa urakan jatkoa ajatellen. Talviaikaan kiinteistön 
lämmitys on tärkeä tehtävä, jotta vältyttäisiin mahdollisilta kosteus- ja 
rakennevaurioilta. Ylläpidon onneksi putkiurakan lämmitysjärjestelmä oli 
valmistunut siihen vaiheeseen, että 95 prosenttia huoneistoista on lämmitetty. 
Lisälämmittimillä lämmitettäviä tiloja on suurin osa liiketiloista, konehuone ja 









































5 Työmaan tilanne 
 
Tässä osiossa käydään läpi kaikkien osa-alueiden keskeneräiset työt, jotka 
otettiin huomioon tarjouslaskennassa. Putkitöiden kartoittamisesta käydään läpi 





Putkitöiden osalta lämmityslinjat oli pääosin tehty huoneistoissa, lukuun 
ottamatta muutamia patterin asennuksia. Käytävät olivat vielä aloittamatta 
lämmityksen osalta. Vesijohtotöistä rungot olivat pääosin tehty, mutta 
pintakuparit ja kalustus puuttui täysin huoneistoista. Jäähdytystyöt olivat 
valmiusasteeltaan noin 70 %, mikä tarkoittaa sitä, että suurin osa 
jäähdytysrungoista oli tehty ja osa jäähdytyskoneista oli asennettu. Viemärityöt 
olivat pääosin tehty, lukuun ottamatta konehuonetta ja muutamia kytkemättömiä 
viemärinpäitä (kuva 5). Samoin sadevesiviemäröinti on kokonaan aloittamatta. 
Putkieristyksen osalta oli vaikeampi arvioida valmiusastetta sen 
epäjohdonmukaisuuden vuoksi. Eristyksiä oli tehty vähän kaikkialla, mutta 















































































Ilmastointiurakassa kerrokset oli pääosin tehty, mutta kuten putkiurakassa 
konehuone oli täysin aloittamatta. Kartoituksessa todettiin myös, että kanavat 




Sähköurakassa huoneistoista puuttuivat valaistus ja rasiat. Suurimman 




Rakennusteknisistä töistä ulkopuoliset olivat pääosin tehty, ainoastaan 
parvekkeiden kaiteet olivat asentamatta. Sisällä väliseinätyöt olivat 95 %:n 
osalta kesken, samoin maalaustyöt. Keittiö ja kylpyhuoneasennukset olivat 
aloittamatta. Hormeista 80 % oli muurattu umpeen ja alakattotöiden valmiusaste 
noin 20 %. Lattioiden valut oli pääosin tehty, mutta päällysteiden asennus oli 
aloittamatta. Ohessa on kuvia väliseinien valmiusasteesta sekä 
keskeneräisestä oleskelutilasta (kuva 6). Samoin yhteiset oleskelutilat olivat 






















































































6 Perinteinen tarjouslaskentamenettely 
 
6.1 Asiakirjoihin tutustuminen 
 
Perinteinen tarjouslaskenta menettely toimii pääosin tästä samalla tavalla. 
Tilaaja lähettää tarjouskyselyn urakoitsijalle kaikkine asiakirjoineen,  joista 
urakoitsija aloittaa tarjouksen purkamisen tutustumalla asiakirjoihin. 
 
Ensimmäiseksi tutustutaan huolella LVI-selostukseen, josta yleensä selviävät 
kaikki urakassa käytettävät materiaalit ja työmenetelmät. Urakkarajaliitteestä 





Kun kaikki tarpeellinen on selvitetty, aloitetaan tavaroiden laskenta kuvista. 
Laskenta tapahtuu pääasiallisesti käsin laskemalla joko rissalla tai mittatikulla. 
Kuvista kerätään putkimetrit, osat, tarvikkeet ja kalusteet, eli käytännössä kaikki 
mikä putkitöiden osalta on kuvissa. Osat lasketaan yleensä osaprosenteilla, jos 
kyseessä on isompi kohde. Tämä tarkoittaa käytännössä sitä, että osat 
suhteutetaan putkimetreihin siten, että saadaan määrä tarpeeksi lähelle tarkkaa 
määrää. Tällainen työskentelymenetelmä on varsinkin lämmitysosia ja 









































Kaikkia materiaaleja ei pystytä määrittelemään esimerkiksi tukkurin antamilla 
hinnoilla, vaan täytyy tehdä erilliset tarjouskyselyt. Tämänkaltaisia tuotteita ovat 
mahdollisesti: lämmönjakokeskukset, pumput, taajuusmuuttajat, patterit, 
erikoiset kalusteet, kaivot, ilmastointikoneet ja sähkökeskukset.  
 
Samoin aliurakkana suoritettavista töistä pyydetään kyselyt ennen tarjouksen 
jättämistä. Yleisimpiä aliurakkana tehtäviä töitä putkiurakassa on eristys. Eristys 
tilataan yleensä aina alan erikoisosaajalta, joka tekee työn putkiurakan ohessa. 
Muita mahdollisia aliurakoitsijoita on muun muassa lattialämmitys- ja 
kylmäkoneurakoitsija.  
 
Kyseinen lista sisälsi osan kyseltävistä tuotteista, mutta hyvänä nyrkkisääntönä 
on, että jos samaa tavaraa on paljon, kannattaa kysyä erikseen. Tarjouskyselyt 
kannattaa aina kysyä vähintään kahdelta eri tavarantoimittajalta, jotta saa 















































6.4 Työn hinta 
 
Työn osuus hinnasta saadaan LVI-toimialan työehtosopimuksen mukaisista 
normituntihinnoista (2). Urakkapalkka riippuu siitä, kuinka nopeasti asentaja saa 




Asentajalla on asennettavana sisällä 100 metriä 15 mm:n kupariputkea. 
Normituntihinta 15 mm:n kupariputkelle on LVI-toimialan työehtosopimuksen 
mukaan sisäasennukseen 0,38 Nh/m (liite 2), sisältäen kannakoinnin. Tässä 
tapauksessa normitunteja tulee yhteensä 38 Nh.  Putkimies on nelosluokan 
asentaja ja tällöin perustuntipalkka 15,11 €/h.  
 
Oletetaan, että putkimiehellä menee asennuksiin viikon tunnit eli 40 tuntia. 
Tällöin asentajan tuntihinnaksi tulee, 
 
38 Nh x 15,11 €/h = 574,18 € 
 
Urakkasumma jaetaan viikon tunneilla, 
 
574,18 € / 40 h = 14,35 € / h 
 
 
Jos kyseessä on kuitenkin ahkera putkimies, oletetaan, että asennuksiin menee 
kolmen päivän tunnit, eli 24 tuntia. Tällöin asentajan tuntihinnaksi tulee, 
 





































Työhön laskettavat haittalisät 
 
Suurimpaan osaan kohteista kohdistuu tietynlaisia haittalisiä, jotka lasketaan 





Kyseessä on saneerausasuinrakennuskohde, joka on käytössä, mutta työalue 
ei. Tällöin LVI-toimialan työehtosopimuksen mukaan haittalisä on 16 %. Tällöin 
laskettuihin normitunteihin lisätään 16 %:n korotus, 
 
38 Nh x 1,16 % = 44,08 Nh 
 
 
Ateria- ja matkakorvaukset 
 
 
Jokainen asentaja on oikeutettu saamaan tietyn ateria- ja matkakorvauksen 
tuntipalkkansa lisäksi. Ateriakorvaus maksetaan asentajalle, jonka työpäivän 
pituus on vähintään 4 tuntia. Jos asentaja joutuu työskentelemään 4 tuntia yli 
normaalin työajan, hän on oikeutettu saamaan kaksi ateriakorvausta päivässä. 
Ateriakorvauksen suuruus on ¼ Suomessa maksettavasta päivärahasta, eli 
1.1.2008 lukien 8 € (liite 2).  
 
Ateriakorvauksen lisäksi asentaja on oikeutettu saamaan matkalipun verran 





































6.5 Muut hintaan vaikuttavat seikat 
 
Tarjouslaskennassa hinta koostuu pääasiallisesti kahdesta päätekijästä työstä 
ja materiaaleista. On kuitenkin muita huomioon otettavia seikkoja, jotka 
vaikuttavat tarjouksen lopulliseen hintaan.  
 
Suurissa kohteissa huomioon otettavia seikkoja on henkilö- ja tavaranostimien 
käyttö, tulityöt, tarkastukset ja työnjohtolisä. Työnjohtajan palkka yleensä 
sisältyy urakkasummaan, mutta suuremmissa kohteissa voidaan vaatia 




Oletetaan putkiurakka, jonka urakkasumma on 150 000 €. Kyseessä on 
toimistorakennus, jonka katolla on konehuone. Urakkaan kuuluu 
lämmitysjärjestelmän, konehuoneen sekä lämmönjakokeskuksen uusiminen. 
Asennustapa on konehuoneen, lämmönjakokeskuksen sekä lämpörunkojen 




Hitsaus kaasut / puikot: 1500 € 
Tavarannostot: 2000 € 
Henkilönostimet/telineet (kuva 8): 1000 € 
Kaukolämmön tarkastus: 500 € 
Konehuoneen käyttöönottotarkastus: 500 € 
 
Yhteensä: 6000 € 
 



































Kokonaissummaksi saatiin 6000 €, joka on yhteensä 4 % kokonais 
urakkasummasta. Se on merkittävä summa varsinkin nykypäivänä, koska on 
tiukka kilpailu urakoista. Jos oletetaan, että urakan katteeksi olisi laskettu 10 %, 
katetta olisi jäänyt urakan onnistuessa 15 000 €.  
 
15 000 € – 6000 € = 9000 € 
 
9000 € / 150 000 € x 100 % = 6 % 
 
Jos arvioitu summa olisi jäänyt huomioimatta urakasta, kate olisi ainoastaan  
6 %. Tämä edellyttää myös, että urakka olisi sujunut mutkitta ilman 
lisäkustannuksia. Toisaalta kolikon toinen puoli on se, että taitava urakoitsija 
pystyy tinkimään vielä lasketuista materiaalihinnoista muutaman prosentin pois 







































7 Keskeneräisen urakan tarjouslaskentamenettely 
 
Tässä osiossa käydään seikkaperäisesti läpi työvaiheet, mitkä kävin läpi ennen 





Kartoitettaessa työvaiheita työmaalla apuvälineinä toimi punakynä ja 
taskulamppu. Käytännössä työskentely tapahtui kiertämällä kohde huone 
huoneelta ja merkitsemällä laskentapiirustuksiin urakkarajat, josta myöhemmin 
pystyin laskemaan puuttuvat materiaalit ja sitä myöten myös työn osuuden 
(kuva 9).  
 
Massoitteluvaiheessa käytettiin perinteisiä tarjouslaskennan työvälineinä, 
mittatikkua, rissaa, huomiokynää ja niin edelleen.  
 
 
7.2 Työskentely työmaalla 
 
Tämä työskentelyvaihe oli todella tärkeä suorittaa tarkasti, koska mahdollisen 
tilauksen tullessa on todella tärkeä osoittaa tilaajalle, mitkä työt kuuluvat meille 
ja mitkä eivät. Näin ollen hyvillä ja selkeillä urakkarajoilla merkityt laskentakuvat 
välttävät suurimmat ristiriitaisuudet urakoitsijan ja tilaajan kesken. Näin lähinnä 
sen takia, että jos uusi urakoitsija ottaa ainoastaan omista töistään KVV- 
vastuun, jolloin on pystyttävä osoittamaan omat asennukset. 
 
Putkiurakan osalta työmaalla kiertäminen oli selkeästi työläintä, koska putkessa 

































kuviin tehtiin selkeästi punakynällä. Kuviin merkattiin urakkarajat sekä 















































Työläimpiä osuuksia työmaalla oli kartoittaa eristyksen valmiusaste. Putkien 
eristykset eivät tuntuneet noudattavan oikein minkäänlaista johdonmukaisuutta, 
vaan niitä oli eristetty sattumanvaraisesti.  
 
Ihmetystä aiheuttivat myös kuvista eroavat putkireitit. Tiedustelin tilaajalta, 
ovatko kuvat mahdollisesti vanhempia, mutta kyseessä olivat kuulemma 
uusimmat kuvat. Todennäköisesti alkuperäinen putkiurakoitsija ei ollut 
toimittanut suunnittelijalle niin sanottuja punakynäkuvia, eli tarkepiirustuksia, 
joissa näkyvät todelliset putkireitit. 
 
 
Työmaalla hyvitettävät tavarat 
 
 
Työmaalla kerättiin myös kaikki mahdolliset tarvikkeet, joita pystytään 
käyttämään urakan toteutusvaiheessa, ja ne hyvitetään massoitteluvaiheessa 
materiaalipotista.  Tavarat koostuivat pääosin kupareista, kannakkeista, 
viemärinosista ja metalliputkista. Tarkempaa listaa hyvitettävistä tavaroista ei 
julkaista työantajan toivomuksesta. 
 
Löydetyistä tavaroista suurin osa oli käyttökelvottomia, eikä niitä tietenkään 
laskettu hyvitettäviin tavaroihin. Suurin tekijä tavaroiden käyttökelvottomuudelle 








































Kun työmaalla on tehty kaikki tarpeellinen työ keskeneräisten töiden 
kartoittamiseksi, alkaa varsinainen materiaalien kerääminen eli massoittelu. 
Työskentelytavoista riippuen laskijat pääsääntöisesti laskevat rissalla putkimetrit 
ja merkkaavat huomiokynällä lasketut putket laskentakuviin. On pelkästään 
mielipidekysymys, käyttääkö mieluummin rissaa vai mittatikkua, mutta itse olen 
tottunut käyttämään rissaa.  
 
Saatuamme toimeksiannon kyseisestä työstä laskentaan lähdettiin tosissaan 
mukaan ja jokainen putkimetri laskettiin tarkasti. Työn laajuuden takia on 
suhteettoman iso työ laskea kaikki putkiosat, joita valmistumiseen tarvitaan, 
joten käytin osaprosentteja. Tämä tarkoittaa sitä, että osat suhteutetaan 
laskettuihin putkimetreihin tietyllä prosenttiosuudella, jolloin päästään tarpeeksi 
lähelle oikeaa totuutta. Tämä työskentelymenetelmä on suhteellisen yleinen, 
koska se nopeuttaa tarjouslaskentaa huomattavasti vaikuttamatta kuitenkaan 
loppuhintaan kriittisesti. 
 7.3.2 Tarjouskyselyt 
 
Tarjouskyselyissä kannattaa kysyä tarjoukset vähintään kahdelta eri 
tavarantoimittajalta, jolloin saadaan tarpeeksi kilpailukykyinen hinta 
tarjouskilpailuun.  
 







































7.3.3 Työn osuus 
 
Työn osuus koostuu lasketuista materiaaleista ja niiden asennukseen 
määritetyistä normituntihinnoista. Normituntihinnasto selviää LVI-toimialan 
työehtosopimuksesta, joka on tämän työn liitteenä (2). On kuitenkin mietittävä 
kokonaiskuvaa ja pohdittava, onko kyseinen työnosuus riittävä töiden loppuun 
saattamiseksi. Töiden valmiusasteen ollessa noin 65 %, voidaan todeta, että 
kaikki helppo raha on jo otettu urakasta pois. Tämä tarkoittaa sitä, että 
runkotöiden ollessa pääosin valmis on jäljellä enää kalustus, pintaputkien 
asennus ja kaikki muut keskeneräiset työt. Runkolinjojen asennus on yleensä 
se, jossa raha tehdään urakassa. Kalustukseen ja pintaputkien asennukseen 
menee suhteessa enemmän aikaa normituntihinnastoon verrattaessa.  
 
Tämän takia laskimme työn osuuteen materiaalipotin lisäksi hieman lisätunteja 
mukaan lukien työmaahan tutustumiseen meneviä tunteja. Totuus on se, että 
kyseiselle urakalle on vaikea saada asentajia, koska kukaan ei halua tulla 
tekemään halvalla toisten tekemiä keskeneräisiä töitä. Vanhoihin asennuksiin 
liittymiset, eli kytkennät, laskettiin myös mukaan (kuva 10). Aikaisemman 





































8 Tarjouksen hintaan vaikuttavat tekijät 
 
Kaiken laskemisen jälkeen on hyvä pohtia vielä kokonaisuutta ja miettiä, mitkä 
asiat voisivat vaikuttaa hintaan nostavasti tai laskevasti. Urakkaneuvottelussa 





Keskeneräisen urakkaan liittyminen on hankala myös käytännön tasolla, mutta 
niin ikään vastuukysymyksissä. Tekmanni Oy:n kannalta suurin kysymysmerkki 
ennen neuvotteluja oli KVV-vastuualueet (3) (kiinteistön vesi- ja viemärityöt). 
Uusi urakoitsija ei mitenkään pysty ottamaan vastuuta toisten tekemistä töistä, 
jos ei varmuudella pysty toteamaan niitä asianmukaisiksi.  Hyvänä esimerkkinä 
toimii usein kiinteistössä toistunut ongelma. Pystynousut oli tehty, ja hormit 
olivat ummessa. Kenen vastuulla on korjata vuoto, jos uusi urakoitsija valitaan 
ja vanhat asennukset osoittautuvat huonoiksi? Mahdollisten ongelmatilanteiden 
välttämiseksi tärkeään rooliin nousevat huolella laaditut urakkarajamerkinnät 




Sähköurakassa ei varsinaisesti ollut muita hintaan vaikuttavia tekijöitä kuin 
sähkökeskusten toimitusajat. Toimitusaikojen venyessä pitkäksi kaikkien 



































Ilmastointiurakassa oli mielenkiintoista se, että kaikki konehuoneen 
ilmastointikoneet oli toimitettu työmaalle, mutta töiden seisahtuessa jätetty 
talven yli katolle ilman suojausta. Pohdittiin pitkään, saadaanko koneista vielä 
käyttökelpoisia vai joudutaanko tilaamaan kokonaan uudet koneet. Tämä 
kuulostaa täysin älyttömältä, mutta niin asiat menevät, kun töistä ei enää 
makseta mitään.  
 
 
8.4 Kultalampi, urakkaneuvottelu 
 
 
Tekmanni Oy:n valttikorttina urakkaneuvotteluun lähtiessä on se, että päästään 
lähtemään puhtaalta pöydältä ilman mahdollisia ristiriitoja aiheuttaneista 
rahasotkuista urakan keskeytyessä. Toisaalta ei ollut tietoa siitä, miten 
maksuerät ovat menneet läpi ennen urakan keskeyttämistä, jolloin uusi 
urakoitsija ei mahdollisesti pysty kilpailemaan hinnallisesti urakasta.  
 
Kohteen urakkaneuvottelussa oli läsnä Tekmannin puolelta kaikilta osa-alueilta 
henkilöt vastaamassa urakoitsijan kysymyksiin. Neuvotteluissa käytiin läpi 
kakkien osa-alueiden keskeneräiset työt ja pohdittiin samalla, onko kaikki 
mahdollinen otettu huomioon. Suurin keskustelu käytiin IV-koneiden 
käyttökunnosta. Pohdittiin ääniluukkujen vaihtomahdollisuutta kokonaan uusien 
koneiden sijasta. Koneet ovat kuitenkin olleet koko talven kosteassa ilmastossa, 
joten on otaksuttavaa, että mahdollisia itiöpesäkkeitä löytyy muualtakin kuin 
ääniluukkujen kohdilta. Näin ollen vielä ei ole päästy ymmärrykseen siitä, kuka 
uskaltaa ottaa vastuun koneiden toimivuudesta niiden tarkoituksenmukaisella 
tavalla.  
 
Urakkaneuvotteluissa selvisi myös se, että Tekmannin antama tarjous oli 
alkuperäisen urakoitsijan tarjousta 10 % suurempi. Tästä voidaan todeta, että 

































lisäkustannukset, joita uusi urakoitsija joutuu ottamaan huomioon, tarjous oli 
linjassaan.  
 
8.5 KVV -vastuu 
 
Suomen rakentamismääräyskokoelman osion A1Rakentamisen valvonta ja 
tekninen tarkastus, mukaan jokaiselle vaativalle rakennuskohteelle, jossa 
tehdään kiinteistön vesi- ja viemäritöitä, vaaditaan KVV-vastaava (liite 3). KVV- 
vastaavaksi pätevä henkilö on koulutukseltaan vähintään LVI-teknikko, hänellä 
on työkokemusta vastaavista tehtävistä kolmen vuoden verran. Riittävänä 
pätevyytenä pidetään myös LVI-työteknikon tai putkiasentajan koulutusta ja 
vähintään viiden vuoden työkokemusta vastaavista työnjohdon tehtävistä. 
 
KVV-vastaavan tehtäviin kuuluu kiinteistön vesi- ja viemäritöiden työnlaadun 
seuranta sekä hyvien asennustapojen noudattamisen valvonta. Pahimmassa 
tapauksessa KVV-vastaavan laiminlyönnit voivat aiheuttaa vakavia 
terveydellisiä haittoja, ympäristöhaittoja, turvallisuutta sekä 
energiataloudellisuutta (liite 3).   
 
KVV-vastaavan tehtävää haetaan erikseen jokaiselle projektille. KVV-vastaavan 
haku tapahtuu kaavakkeella, johon täytetään projektikohtaiset tiedot ja hakijan 











































Kartoittaessa kohteen valmiusastetta ja selvittäessä työn laajuutta työmaalla 
laskin omaksi virhemarginaalikseni 2 prosenttia. Tämä tarkoittaa sitä, että 
huolellisen selvityksen jälkeen lisäsin materiaalipottiin ja työn osuuteen noin 2 
prosenttia. Lisättyyn 2 prosenttiin sisältyvät myös mahdolliset hukkaputket, joita 
tämän suuruusluokan kokoisessa kohteessa syntyy suhteellisen paljon. Tämä 
on yleinen käytäntö useimmissa yrityksissä, jotka tarjoavat suurempia 
putkiurakoita. Valitettava totuus on myös, että joissakin kohteissa täytyy laskea 
myös mukaan hävikki työmaalla. Varsinkin kuparit ja vesikalusteet ovat olleet jo 
pidemmän aikaa kähveltäjien suosikkeja.  
 
Virhemarginaali ei pelkästään koostu tässä tapauksessa työmaalla tehdyistä 
virheistä, mutta niin ikään haastavan massoittelun aiheuttamat 
huolimattomuudet. Suurien virhemarginaalien käyttö heijastaa tarjouslaskijan 
epäpätevyyttä, joskin sitä ei näe tarjouksen jättäessä. Tällöin suurin osa 


















































Tarjouksen jättämisessä piilee aina omat riskinsä. Riskejä minimoidaan 
arvioimalla virhemarginaaleja ja lisäämällä mahdollisia kustannuksia. 
Tarjouksen jättövaiheessa voidaan myös mainita tiettyjä kokonaisuuksia, jotka 
eivät kuulu tarjoukseen. Näin menetellään, jos on liikaa epävarmuutta 
mahdollisista kustannuksista. Epäselvät työt voidaan suorittaa vaihtoehtoisesti 
laskutöinä urakan ohessa.  
 
Laskutyömenetelmä toimii tuntityöperiaatteella. Urakoitsija sopii rakennuttajan 
kanssa tuntityöveloituksen ja laskuttaa rakennuttajaa työhön käyttämänsä ajan 
mukaan. Materiaalit voidaan laskuttaa esimerkiksi tukkurin hinnalla ja sovitulla 
alennusprosentilla. 
 
Laskutyökokonaisuuksia voivat olla, 
 
- purkutyöt 
- työt, joita ei voida todeta kuvista tai paikan päällä käymällä, esimerkiksi 
rakenteiden sisäiset putkityöt. 
 
Kohteessa ei tarjottu mitään töitä laskutyönä. Tarjoukseen olisi voinut lisätä 
aikaisemman urakoitsijan tehtävät korjaukset tehtäväksi laskutöinä. Tässä 
tapauksessa Tekmanni Oy joutuisi tekemään kaikista korjaustöistä 









































Lähtökohtana kyseiselle projektille oli se, että hintaa kyseisestä urakasta ei olisi 
pystynyt antamaan perinteistä tarjouslaskentaa käyttämällä. Projektiin käytettiin 
miestyövoimaa laajalta rintamalta ja siihen lähdettiin alusta asti tosissaan 
mukaan. Pelkästään työmaalla käytettiin kaikkien tunnit mukaan lukien 120 
tuntia. 
 
Keskeneräisen urakan tarjouslaskenta vaatii enemmän paneutumista 
kohteeseen kuin perinteinen tarjouslaskenta. Työhön kuluu keskimääräisesti 
kolminkertainen tuntimäärä verrattuna perinteiseen tarjouslaskentaan 
(diagrammi 1). Työmenetelmät ovat työmaalla työskentelyn lisäksi samanlaiset. 
Kuitenkin massoitteluvaiheessa riittää pohdiskeltavaa, jotta kaikki mahdollinen 
työ saadaan laskettua tarjoukseen.  
 
Esimerkkejä töistä, jotka otettiin huomioon tarjouksessa, vaikka työt oli jo tehty: 
 
- pattereiden irrotus ja takaisin kytkentä 
- liittyminen vanhoihin asennuksiin 
- eristys uusittava haaroja varten. 
 
Pattereiden irrotus ja kytkentä olisi ollut suuri työpotti, jos sitä ei olisi otettu 
huomioon. Suurin osa pattereista oli jo asennettu, mutta yhtäkään seinää ei 




















































































9.2 Menetelmän kehittäminen 
 
 
Päällimmäisenä kehitettävistä asioista on ajankäytön tehostaminen. Mahdolliset 
laskentaohjelmat, jotka nopeuttaisivat laskentaa, on yksi vaihtoehto. Ongelma 
piilee siinä, että nerokkaimmatkaan ohjelmat eivät pysty kävelemään työmaalla 
ja selvittämään kohteen valmiusastetta. Sen sijaan ohjelma, johon on syötetty 
kaikki mahdolliset lisäkustannukset, jotka täytyy ottaa huomioon keskeneräistä 
urakkaa laskettaessa, nopeuttaisi prosessia hieman.  
 
 
Keskeneräiset urakat tulevaisuudessa 
 
 
On vaikea arvioida, kuinka kauaskantoiset juuret taantuma on aiheuttanut 
rakennusalan yrityksiin, mutta oletettavissa on vaikea talvi (2010) 
kokonaisuudessaan rakennusalalle. Tämän takia voidaan olettaa, että asunto-
osakeyhtiö Kultalammen kohtalo, muiden ohella, ei jää viimeiseksi. 
Rakennuttajan konkurssilla voi olla dramaattiset seuraukset myös urakoitsijalle. 
Pienemmät urakoitsijat budjetoivat liiketoimintaansa muutaman kuukauden 
kerrallaan isompien tehdessä sen vuodeksi eteenpäin. Rakennustyöläisen työ 
on keikkaluontoista; siinä suoritetaan urakka kerrallaan ja etsitään uusi vanhan 
loputtua. Monelle yritykselle voi olla hankalaa löytää uutta työmaata tilalle 
vanhan jäädessä kesken. Tämä voi johtaa lomautuksiin ja pahimmassa 
tapauksessa irtisanomisiin. 
 
Kultalammen kohtalo oli ainutlaatuinen jo sen takia, että suurin osa asunnoista 
oli myyty ennen kohteen valmistumista. Suomessa on todella harvinaista, että 
harjakorkeudessa oleva asunto jää kesken rahaongelmien vuoksi. Monesti on 
käynyt, että alkamaan sovittu urakka keskeytetään aikaisessa vaiheessa, jolloin 


































Mielenkiintoista on seurata mahdollisten samankaltaisten tapauksien 
toimintatapaa tulevaisuudessa. Alkaako tarjouskilpailu uudestaan urakan 






Ohessa on kaavio käyttämistäni tunneista kyseiseen projektiin. Työn laajuus tuli 
esille on työmaavaiheessa, johon jouduin käyttämään 80 tuntia työskentely 
aikaa saadakseni kaiken kerättyä. Tarjouslaskentaan kului 40 tuntia, aineiston 
keräämiseen 60 tuntia ja raportin kirjoittamiseen 180 tuntia sekä työn 

















































Työmaaosuuteen kuului keskeneräisten töiden selvittäminen ja 
dokumentoiminen. Työnä se oli odotettua paljon laajempi tehtävä. Ajankäytön 






Tarjouslaskentaan kuului laskentadokumenttien purkaminen ja tarjouksen 
laskenta. Tämä osuus oli haastava, koska Tekmanni Oy:llä ei ollut sen 
enempää kuin minullakaan kokemusta keskeneräisten urakoiden 
tarjouslaskennasta. Itse massoitteluvaihe meni suhteellisen nopeasti, mutta 






Niin sanotun kentällä olevan työn jälkeen alkoi aineiston kerääminen projektia 
varten. Aineistoa oli suhteellisen paljon käytössä, mutta soveltamiskelpoinen 











































Tuloksista voidaan todeta, että urakka jäi saamatta, mutta projektina tämä työ 
oli varmasti hyödyllinen niin Tekmanni Oy:lle kuin asianomaiselle. Työ valotti 
keskeneräisen urakan tarjouslaskentaan liittyviä ongelmatekijöitä ja 
työskentelymalleja. Tulevaisuudessa samankaltaiset tapaukset voivat olla 
mahdollisia, mutta täytyy muistaa, että jokainen projekti on ainutlaatuinen eikä 




Projektin parasta antia on varmasti se, että on jonkinlainen vertailukohta uusiin 
samankaltaisiin projekteihin. Projektia voidaan hyödyntää toimintamallien 
kehittelyssä kohti parempia ja tarkempia tarjouslaskennan tuloksia 





1 Tekmanni lukuina. (WWW-dokumentti.) 
<http://www.tekmanni.fi/fi/Tekmanni_Oy/Tekmanni_lukuina> Luettu 20.9.2009. 
 




3 Aho Heikki. Suomen rakentamismääräyskokoelma osa A1. (WWW-
dokumentti.) <http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=198063>. 




























































































































































































































Liite 3: Kiinteistöjen vesi- ja viemärilaitteistojen sekä 



































Liite 3: Kiinteistöjen vesi- ja viemärilaitteistojen sekä ilmanvaihtolaitteistojen 



































   Liite 4: KVV-työnjohtajan hakukaavake 
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